CRNA GORA
OPSTINA NIKSIC

Sluzba glavnog gradskog arhitekte
UP/Io broj: 20-361-
Niksi¢, 04.08.2026. godine

Glavni gradski arhitekta, na osnovu &lana 8, 10, 221 25 u vezi sa stavom 2 tacka 1, stava 3 1 stava 4
1 ¢lana 23 stava 2 i ¢lana 25 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore* broj 19/25), ¢lana
18 1126 stav 7 Zakona o upravnom postupku (,,Sluzbeni list Crne Gore* br. 56/14,20/15,40/16137/17)
i RjeSenja o imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
postupajuci u ponovnom postupku a na osnovu Rjesenja Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma
1 drzavne imovine UP 11 -05-042/26 -146/4 od 29.07.2026. godine kojim se ponistava rjesenje o prekidu
postupka UP/Io broj:20- 361-164/1 od 26.06.2026. godine i predmet vra¢a na ponovni postupaka, a
rjeSavajuci po zahtjevu Vujacié¢ Miliéa iz Niksica za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje projektovano
od strane “ARHIMEX"” D.0.0. Rozaje iz Rozaja. ovjereno elektronskim potpisom dana 15.04.2026.
godine u 13:38:51+402'00', za izvodenje radova na rekonstrukeiji sa dogradnjom i nadgradnjom
postojeceg objekta upisanog kao rusevine porodi¢ne stambene zgrade, oznatene kao broj zgrade 1,
planirane stambene namjene, na lokaciji potes Varosica Grahovo, na katastarskoj parceli broj 1459 KO
Grahovo, u obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (.,S. list CG* .
br. 72/24), donost:

RJESENJE

Investitoru Vujadi¢ Mili¢u iz NikSi¢a daje se saglasnost na idejno rjeSenje projektovano od strane
“"ARHIMEX™ D.0.0. Rozaje iz Rozaja. potpisano elektronski potpisom dana 15.04.2026. godine u
13:38:51+02'00", za izvodenje radova na rekonstrukeiji sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta
upisanog kao rusevine porodi¢ne stambene zgrade, oznacene kao broj zgrade 1, planirane stambene
namjene, na lokaciji potes Varosica Grahovo, koju ¢ini katastarska parcela broj 1459 KO Grahovo, u
obuhvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Nik&i¢ (SL. list C G”-opstinski propisi
72/24), u pogledu usagladenosti sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju objekta i osnovnim
urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i
odnos prema gradevinskoj liniji), za koji su izdati urbanisticko-tehnic¢ki uslovi UP/Io 07-350-740/1 od
20.10.2025. godine. od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine.

DbrazloZens

Aktom broj UP/To broj: 20-361-164 od 16.04.2026. godine, investitor Vujaci¢ Mili¢ iz Niksiéa,
podnio je Sluzbi glavnog gradskog arhitekte zahtjev za davanje saglasnosti na idejno rjeSenje. za
izvodenje radova na rekonstrukeiji sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta, upisanog kao
rusevine porodi¢ne stambene zgrade, oznacene kao broj zgrade 1, planirane stambene namjene, na



lokaciji potes VaroSica Grahovo. koju ¢ini katastarska parcela broj 1459 KO Grahovo.u obuhvatu’
[zmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Nikgi¢ (“Sl. list C G -opstinski propisi 72 24).
za koji su izdati urbanisticko-tehniki uslovi UP/lo 07-350-740/1 od 20.10.2025. godine od strane
Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine.

Odredbom &lana 22 stav 2 tacka 1 1 tacka 2 i €lana 23,24 125 Zakonao izgradnji objekata (,.Sluzbeni
list Crne Gore™ broj 19/25), propisano je da glavni gradski arhitekta daje saglasnost na:

1) idejno rjeSenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog ¢lana, koji se odnosi na zgrade do 3000m2
bruto gradevinske povrsine, osim hotela odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica 1
turistickog rizorta:

2) idejno rjedenje projekta arhitekture privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat. u
odnosu na oblikovanje. materijalizaciju i urbanisticke parametre iz programa iz ¢lana 72 stav 3 ovog
zakona.

Poslove iz stava 2 ovog ¢lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

U slucaju iz stava 4 ovog ¢lana, saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta zgrade daje
glavni gradski arhitekta.

Clanom 8 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), data je definicija
tehnicke dokumentacije i utvrdeno da je ista skup pisane, numericke i graficke dokumentacije kojom se
utvduje koncepcija, uslovi i na¢in gradenja objekta a stavom 2. istog ¢lana Zakona je utvrdeno da se ista
izraduje u skladu sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima koji se preuzimaju u skladu sa zakonom kojim se
ureduje uredenje prostora, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 9 st.1 tactka 1. ovog Zakona, propisano je da vrstu tehnicke dokumentacije ¢ini, izmedu
ostalog i idejno rjedenje. Sto u skladu sa citiranim ¢lanom 8 stav 2. Zakona ¢ini obaveznost uskladenosti
idejnog rjesenja kao vrste tehni¢ke dokumentacije sa urbanisticko-tehnickim uslovima, ovim zakonom.
posebnim propisima i pravilima struke.

Clanom 10 Zakona o izgradnji objekata (,.Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25), navedeno je da se
idejnim rjedenjem utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a naroCito: uklapanje objekta u
prostor; polozaj objekta u okviru Jokacije i prema susjednim objektima; 3D vizuelizacija objekta; uslovi
i rjesenja prikljucenja objekta na saobracajnu, instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Rjesenjem 0 imenovanju glavnog gradskog arhitekte broj 02-112-76/1 od 20.12.2021. godine,
predsjednik Opstine Niksi¢ je imenovao Vujovi¢ Mladena, diplomiranog inZenjera arhitekture, da
obavlja date poslove u skladu sa zakonom.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev, idejno rjeSenje objekta projektovano od strane
preduzeca LJARHIMEX™ DOO Rozaje iz Rozaja., pa odlucio kao u dispozitivu rjeenja.

U skladu sa odredbama &lanova 22 i 25 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni list Crne Gore™ broj
19/25), saglasnost se izdaje na osnovu urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja 1
materijalizacije;

- urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima, u dijelu oblikovanja i materijalizacije;

- osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno
visina objekta. odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim urbanistickim parametrima (parkiranje 1
garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti 1 namjena objekta);



Lokacija na kojoj je planirana rekonstrukcija sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta
upisanog kao rusevine porodi¢ne stambene zgrade, sastoji se od:

e Kkatastarske parcele broj 1459 koju ¢ini prema na¢inu korid¢enja: neplodna zemljista, povrsine
304.00 m? i rugevina porodiéne stambene zgrade. oznacene kao broj zgrade 1, povriine u osnovi
39,00 m? koju ¢ine nestambeni prostor u prizemlju povrsine 36,00 m?’ i nestambeni prostor na

o b)

spratu povrdine 36.00 m",
upisana je u listu nepokretnosti 935 KO Grahovo — prepis. potes Varosica Grahovo, kao svojina Vujacic
Miliéa. u obimu prava 1/1, bez terete i ograniCenja, a uvidom u e katastar Uprave za nekretninu PJ

Niksi¢ od 04.08.2026. godine.

Boc¢nim zidom je objekat vezan za susjedni objekat na katastarskoj parceli broj 1459 KO
Grahovo.

Dostavljeni su Saobra¢ajno-tehnicki uslovi za izradu projektne dokumentacije od strane Uprave
7a saobracaj broj 04- 11107/2 od 07.10.2025. godine.u kojima je navedeno:

Opiti saobracajno -tehnicki uslovi

Predmetna lokacija (kat.parcela br. 1459 KO Grahovo) na kojoj se planira rekonstrukeija 1 dogradnja
objekta uz Regionalni put R-8.

Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povrinu od povr$ina namijenjenih za dfuge namjene) 1 to
je granica katastarske parcele br. 1459 KO Grahovo i putne parcele — putnog pojasa prema regionalnom
putu R-8.

Gradevinska linija (gradevinska linija predstavalja liniju na ispod iznad povrdine zemlje do koje moze
da se planira najistureniji dio objekta ) i na predmetnu parceli je potrebno zadrzali istu.Nikakva
nadogradnja prema regionalnom putu nije moguca.

Predmetna kat.parcela saobracajnu povezanost sa regionalnim putem R-8 ostvaruje preko
kat.parcela br.1462/1, 1462/3 i 1462/2 KO Grahovo (koje su po nacinu koriscenja nekategorisani
putevi).

Nije potrebno raditi projekat prikljudenja na regionalni put.

Dostavjeno je rjedenje o vodnim uslovima od strane Sekretarijata za komunalne poslove i saobracaj broj
UP/To broj:09-327-568 od 28.10.2025.godine kojim se utvrdjuju vodni uslovi u postupku izrade tehnicke
dokumentacije za radove na rekonstrukeiji sa dogradnjom i nadgradnjom objekta na katastarskoj parceli
broj 1459 KO Grahovo , u zahvatu izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine — Generalna
urbanisti¢ka razrada NikSic.

1. Tehnicku dokumentaciju uraditi un skladu sa vazeéim tehni¢kim normativima za ovu vrstu
objekta.

2. Projektna dokumentacija treba da definiSe:

- polozaj objekta u odnosu na povrsinske vode, kao 1 da se sagleda mogude negativne uticaje
planiranog objekta na druge objekte i postrojenja. postojecu infrastruktu,naselja i sl:

- poziciju objekta u skladu sa odrednicom 7Zakona o vodama koji definige da priobalno zemljiste
predstavlja pojas $irine 10 m od granice vodnog zemljista za vode od lokalnog znac¢aja 1 po
pravilu sluzi za odrzavanje zaStitnih objekata i korita za veliku vodu i druge aktivnosti u
upravaljanju vodama, te nije dozvoljena gradnja:



- nadin snabdijevanja vodom, vrste otpadnih voda( ukljuéuju¢i atmosferske vode i vode sa
manipulativnih povrsina), kao i rjeenje za njihovo pre¢iséavanje i sakupljanje koje garantuje
ispunjvanje uslova kvaliteta definisanih Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima
za ispustanje otpadnih voda, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju
izviedtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda(..S1.list Crne Gore* br.056/19).

- rjedenje za prikuplanje 1 odvodenje sanitarnih otpadnih voda, u vodonepropusnu septicku jamu
na na¢in da se sprije¢i procurivanje vode iz sistema.Praznjenje septitke jame vrsiti redovno od
strane pravnog lica koje upravljaju javnom kanalizacojim ili lica registrovanog za obavljanje
ovih poslova.

Prije izdavanja odobrenja za gradenje potrebno je pribaviti vodnu saglasnost na tehnicku
dokumentaciju.

Dostavljeno je rjeSenje Uprave za sastitu kulturnih dobra broj UP/T -03-041/25-352/12 od
05.03.2026.godine u kojem se navodi: Odbija se zahtjev Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu
Yivotne sredine, Opstna Niksi, broj 07-350-740 od 01.08.2025. godine zaveden kod ovog organa pod
brojem UP/I- 03-041/25-352/1 od 05.08.2025. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe
urbanisticko -tehnickih uslova za izradu tehnicke za rekonstrukeiju objekta na kat. parceli broj 1459 KO
Grahovo u obuhvatu izmjena i dopuna PUP- GUR opétine Niksi¢ zbog nenadleznosti.

Uprava za zajtitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za uredenje prostora 1
zastitu Zivotne sredine, Opstna Niksi, broj 07-350-740 od 01.08.2025, zaveden kod ovog organa pod
brojem UP/ 1 -03-041/25-352/1 od 05.08.2025.godine za izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe
urbanistickih -tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta na kat.
parceli broj 1459 KO Grahovo u obuhvatu izmjena i dopuna PUP-GUR opétina Niksi¢, donijela Rjesenje
o odbijanju zahtjeva. broj UP/1-03-041/25-352/3 0d 22.102025.godine.

U navedenom Rjesenju se u bitnom navodi da je uuvidom u dokumentaciju Uprave za zaStitu
kulturnih dobara konstatovano da se na predmetnom objektu nalazi kulturno dobro Spomen - ploca,
Grahovo Opstina Niksi¢ (RjeSenje o uvodenju u Registar br.08-1732/1 od 09.12.1063. godine), te stoga
sve intervencije na njemu podlijezu odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Dalje se navodi da je izlaskom struénih lica ove Uprave na teren konstatovano da je citav
predmetni objekat srusen. a kulturno dobro Spomen plo¢a Grahovo, otudeno od strane nepoznatih lica.
Nakon toga. Uprava za zastitu kulturnih dobara je aktom broj 01-751/25-845/1 od 01.10.2025. godine,
podnijela Odjeljenju za inspekcijski nadzor Ministarsva kulture i medija prijavu o nelegalnim radovima.
u kojoj se navodi da je objekat na kojem se nalazilo kulturno dobro Spomen -ploca, Grahovo nelegalno
sruden. te da nema informacija na koji nacin je predmetno kulturno dobro tretirano prilikom rusenja.

Na osnovu navedenog, a s obzirom da je Prostorno- urbanisti¢ko planom Opdtine Niksi¢, kao 1
dostavljenim nacrtom urbanisticko _tehnickih uslova predvidena rekonstrukcija objekta na kat. parceli
broj 1459 KO Grahovo. zakljucuje se da Uprava za zastitu kulturnih dobara ne moze shodno ¢lanu 102
Zakona o zastiti kulturnih dobara ( «g].list Crne Gore = br. 49/10, 40/11, 44/17. 18/19, 84/24, 92/25)
izdati trazene konzervatorske uslove za rekonstrukeiju predmetnog objekta jer je isti u potpunosti srusen.
Sto iziskuje ponovnu izgradnju.

Dana 06.11.2025, vlasnik predmetnog objekta Mili¢ Vujaci¢ iz Niksica, izjavio je zlbu na
navedeno Rjesenje, koja je evidentirana kod ovog organa pod brojem UP/I -03-041/25-352/6, a nakon
toga je dostavio je istom organu dopunu zalbe, zavedena pod brojem UP/1 -03-041/25-352/8 od
20.11.2025. godine.
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Ministarstvo kulture i medija je kao drugostepeni organ, postupajuéi po navedenoj zalbi donijelo
Rjesenjem broj UPI-13-041/25-8/2 od 16.02.2026. godine kojim se ponistava Rjesenje ove Uprave broj
UP/T-03-041-25-352/3 od 22.10.2025.godine i predmet vraca istom organu na ponovni postupak.

U RjeSenju drugostepenog organa se bitnom navodi da je nejasno na osnovu kojih odluéuji¢ih
¢injenica je prvostepeni organ utvrdio da se ne mogu izdati konzervatorski uslovi za predmetni objekat
i da li postoji osnov za izdavanje istih buduéi da se predmetna spomen plo¢a koja ima status pojedniénog
kulturnog dobra vise ne nalazi na odnosnom objektu ( objekat je uZivao pravnu zastitu iz razloga sto se
spomen ploca nalazila na njemu), te da je u odsustvy relevantnog dokaza kojim se ovakva tvrdnja
potkrepljuje, ista neutemeljena. a odlucujuca ¢injnica pogresno utvrdena, $to je rezultiralo donosenjem
rjeSenja suprotno stanju u spisima predmeta.

Imajudi u vidu navode iz RjeSenja drugostepenog organa, Uprava za zastitu kulturnih dobara
Je u ponovnom postupku razmotrila zahtjev i odlucila kao u dispozitivu Rjesenja iz sljedecih razloga:

Objekat na kat.parceli broj 1459 KO Grahovo. opstina Niksi¢je uZivao pravnu zadtitu iz razloga
Sto se kulturno dobro Spomen plo¢a Grahovo, nalazilo na njemum a shodno ¢lanu 3 stav 3 Zakona o
zastiiti kulturnih dobara ( “SLlist Crne Gore * br. 49/10. 40/11. 44/17, 18/19, 84/24, 92/25) koji je
propisao da zastitu, kao i kulturno dobro, imaju i zasticena okolina nepokretnog kulturnog dobra,
predmet koji sa nepokretnim kulturnim dobrom &ini istorijsku, umjetni¢ku, vizuelnu ili finkcijonalnu
cjelinu objekat u kojem se trajno uvaju ili izlazu pokretna kulturna dobra, dokumentacija o kulturnom
dobru, dobro pod prethodnom zastitom., obavezan primjerak publikacije i javna arhivska grada

Imajuci u vidu da se predmetna spomen ploca vise ne nalazi na odnosnom objektu isti vise ne
uZiva pravnu zastitu shodno Zakonu o zastititi kulturnih dobara. ;

Clanom 102 stav 1 Zakonu o zastititi kulturnih dobara se propisuje da Uprava za zastitu kulturnih
dobara izdaje konzervatorske uslove za izradu konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih
mjera na nepokretnom kulturnom dobru i na pokretnom kulturnom dobru.

S tim u vezi, zakljuluje se da ovaj organ nije nadlefan za izdavanje uslova za potrebe
urbanisticko -tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta na kat.
parceli btoj 1459 KO Grahovo u, u obuhvatu izmjena i dopuna PUP-GUR opstine Niksic, imajuci u
vidu da se predmetna spomen ploca koja ima status pojedinacnog kulturnog dobra vise ne nalazi na
odnosnom objektu.

RjeSenjem Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine broj:UP II-05-
042/26-146/4 od 29.07.2026. godine a po zalbi Vujaci¢ Milica UP II: 05-042/26- 146/1od
07.07.2026.godine po rjesenju o prekidu postupka UP /Io broj: 20-361-164/1 od 26.06.2026.godine se
navodi:shodno ¢l 22 st. 2 Zakona o izgradnji objekata, nadleznost Glavnog gradskog arhitekte striktno
ograniena na ocjenu uskladenosti idejnog rjeSenja sa arhitektonskim i estetskim karaketristikama
objekat, te uskladenosti sa urbanisti¢kim parmetrima i planskog dokumenta(PUP).

Uvidom u spise predmeta i tehnicku dokumentaciju dostavljenu uz zahtjev, utvrdeno jedaseu
sklopu idejnog rjesenja projektanta “Arhimex” DOO nalazi rjeSenje Uprave za zastitu kulturnih dobra
broj UP/T -03-041/25-352/12 od 05.03.2026.godine. Navedenim aktom Uprava za zastitu kulturnih
dobra dobara se oglasila nenadleinim za izdavanje konzervatorskih uslova, sa jasnim i eksplicitnim
obrazlofenjem da se” predmetna spomen ploca vise ne nalazi na odnosnom objektu, te ista vise ne
uziva pravnu zastitu shodno Zakonu o zastiiti kulturnih dobara e

U konkretnoj situaciji, nadlezni organ (Uprave za zaStitu kulturnih dobara) ve¢ je donio kona¢nu
odluku i utvrdio da objekat nema status kulturnog dobra. Kako se konzervatorski uslovi ne mogu izdati
za objekat koji nije zakonski pod zastitom. ne postoji nikakvo otvoreno pravno pitanje koje treba
rjeSavati pred drugim organom.



Dostavljena je saglasnost zakonskih nasljednika iza pokojnog Dakovi¢ Vojina, sa posljednjim
prebivaliStem u Novom Sadu, Elizabethe Dakovié¢, Marka Dakovica, Miloga Dakoviéa i Milice Dakovié
ovijerena od strane Javnog beleznika Ljubice Baji¢ broj UOP-11:4732-2025 od 20.10.2025. godine. u
kojoj se navodi:” Saglasni smo da Mili¢ Vujaci¢, vlasnik parcele broj 1459 ukupne povrsine 343 m?,
ulica i kuéni broj: Varosica Grahovo, podruc¢na jedinica Nikgi¢, moze na navedenoj parceli izgraditi
stambeni objekat uz objekat ( zid uz zid) koji se nalazi na susjednoj parceli broj 1458, ulica i kuéni
broj: Varosica Grahovo, K.O. Grahovo, podru¢na jedinica Nikgi¢, a koja parcela broj 1458 i na njoj
nalazeéi objekat su upisani kao vlasnidtvo u udelu 1/1 pok. Dakovi¢ Vojina, ¢iji smo mi zakonski
naslednici.

Dostavljena je [zjava o lokaciji planiranog objekta od strane “GEO- METAR” d.0.0. iz Podgorice
od juna 2025. godine, kojom izjavljuje: ~ Uvidom u zvani¢ne katastarske planove, katastarski operat,
izdate urbanisticko — tehnicke uslove broj 07-350-740 od 28.07.2025. godine, kao 1 u projektnu
dokumentaciju utvrdeno je da se stambeni objekat planira na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela broj:

1459 — na kojoj je evidentirano sledece:

- neplodno zemljiste povriine 304,00 m?,

- stambena zgrada, spratnosti Pr +1s, povrsine prizemlja 39 m2, bruto povriine 78 m2.

Ukupna povriina predmetne lokacije iznosi 343 m2.

Predmetna katastarska parcela upisana je u LN 935 KO GRAHOVO na ime Mil¢ Vujaci¢, u
obimu prava 1/1 bez tereta i ogranicenja. ~

Pristup parceli je omoguéen je sa juzne strane. sa Nekategorisanog puta oznacenog na
katastarskom planu kao kp.br. 4674 KO Grahovo, upisane u LN 590 sa pravom svojine Crna Gora.
raspolaganje opstina Vlada Crne Gore u obimu prava 1/1, bez tereta i ogranicenja.

Pristup parceli je omogudéen je i sa sjeverne strane sa nekategorisanog puta oznacenog na
katastarskom planu kao kp.br. 1462/1 KO Grahovo, upisane u LN 544 sa parvom svojine Crna Gora.
raspolaganje Opstina Niksi¢.

Uvidom u Prostorno-urbanisti¢ki plana Opétine Niksi¢, utvrdeno je da se predmetna parcela
nalazi u obuhvatu PUP - a Opétine Niksi¢ u V (petoj) gradevinskoj zoni, sa planom namjene povrsine
za predmetnu parcel: SMG - stanovanje malih gustina, ugostiteljsko turisticke namjene i poljoprivredno
zemljiste — obradive povriine (PO), kao i lokalni centar. a sve u sklopu centra naselja. sa defisanim
osnovnim urbanistickim parametrima koji su dati u urbanisticko tehnickim uslovima:

41. UREDENJE CENTRALNIH DJELOVA NASELJA

. Centralni dio naselja je podrucje sa koncentracijom postojecih objekata i predstavlja dio
gradevinskog zemljista.

. Predvidena je izgradnja potrebnih drustvenih i komercijalnih sadrzaja (prosvjeta, zdravstvo.
kultura, privreda. trgovina i sl.), uz zadrzavanje postojecih lokacija pojedinih objekata sa ovakvim
sadrzajima.

. Pretezna namjena je stanovanje male gustine SMG. Potrebna stimulacija povecanja kvaliteta
stanovanja rekonstrukcijom postojecih objekata. narodito u zoni uzeg i $ireg naseljskog centra.

. Vazno je ocuvanje kvalitetnih naslijedenih ambijentalnih karakteristika podrzavanjem
specifi¢nih oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalitetnih cjelina, poteza, vrijednih ambijenata.

. Primjenjivati uslove koji hendikepiranim osobama omogucavaju kretanje. snalazenje, boravak u
prostoru.



. Dozvoljava se rekonstrukcija i dogradnja postojecih objekata radi obavljanja tercijarnih
djelatnosti, ako mogu da zadovolje normative za ovakvu vrstu objekata i ne ugrozavaju susjedne objekte.
. Mogu se graditi objekti turisticke ponude u vidu seoskog smjestaja. Objekti i kompleksi za
smestaj turista treba da budu arhitektonski — oblikovno maksimalno u skladu sa okruzenjem i pejzazom.
Obezbijediti rekonstrukeiju u odredenom roku objekta motela ili uklanjanje.

. Pozeljno je povecanje gustine naseljenosti i koncentrisana izgradnja u cilju sprjecavanja daljeg
Sirenja gradevinskog podrucja, zastite poljoprivrednog zemljista i smanjenja trodkova infrastrukturnog
opremanja.

. Javne povrSine $tititi kao u urbanim sredinama. Obavezna je zastita graditeljskog nasljeda.

. Postojecu saobracajnu mrezu, kao osnov razvoja, osposobljavati za nesmetan motorni saobracaj
(od automobila do traktora i kamiona).

. U svakom objektu omogu¢iti komunalni standard (sigurno snabdijevanje elektri¢nom energijom,
vodom i savremene telekomunikacione veze).

. Komunalne objekte urediti postujuci higijenske standarde i navike stanovnistva.

4.8. USLOVI ZA REREGULACIJU OBJEKATA
. Maksimalna spratnost stambenih objekata u centralnim djelovima naselja je P+1+Pk (tri etaze
bez obzira na nomenklaturu).

. Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti parcele u centralnim djelovima naselja je 0,4.

. Najvecéi dozvoljeni indeks izgradenosti na ukupnoj parceli u centralnim djelovima naselja je
0,8.

. Na parceli se mogu graditi objekti do predvidenih indeksa.

. Minimalna udaljenost slobodnostojeceg objekata iznosi 2,5m od granice susjedne parcele.

. Gradevinska linija u odnosu na javni put i na¢in parkiranja definisani su u Poglavlju Saobracaj.
. Za objekte djelatnosti potrebno je obezbijediti zahtjeve funkcionisanja. Preporudeni standardi i

normativi su:

- Maksimalni indeks izgradenosti - 0.6;

- Maksimalni indeks zauzetosti - 0,3;

- Maksimalnia spratnost objekata je Po+P+Pk. (podrum+prizemlje+potkrovlje) ili tri etaze;
- Svaka parcela mora imati kolski i pjesacki prilaz sa javne saobracajnice min.3.0 m.

24. PLAN REKONSTRUKCIJE, ODNOSNO SANACIE STARIH ILI DEGRADIRANIH
DIJELOVA NASELJA SA MJERAMA URBANE REKONSTRUKCIJE, KAO I DEGRADIRANIH
PODRUCJA VAN NASELJA

Rekonstrukeija i sanacija starih i degradiranih djelova naselja van podrugja detaljne urbanisti¢ke razrade
obuhvata revitalizaciju, obnovu i zastitu vrijednih ambijentalnih cjelina centara naselja, kao i sanaciju i
rekonstrukeiju u cilju poboljsanja funkcionalnosti i uslova Zivota.

Za objekte u ambijentalno vrijednim cjelinama. koji posjeduju arhitektonsku ili istorijsku vrijednosti, i
predstavljaju svjedotanstvo lokalne kulture, dozvoljene su pored mjera koje spadaju u redovno
odrzavanje i mjere restauracijia, u koje spadaju:

. Ocuvanje ili restauracija originalnih prikaza i arhitektonskih elemenata:

. Obnavljanje izmijenjenih djelova, bilo unutrasnjih i spoljnih zidova ili unutradnjih prostora;

. Rekonstrukcija djelova zgrade koja se eventualno srusila ili je demolirana:

. Ocuvanje ili obnova otvorenih prostora, kao $to su. izmedu ostalog, dvoridta, parkovi, trgovi,

voénjaci, vrtovi i sl;



. Odrzavanje stepenista i rampi bez promjena u nagibu, originalnih dimenzija i korid¢enih
materijala, 1 samo u slu¢ajevima dokazane potrebe, sa dodatkom konstruktivniih ojacanja od razli¢itih
materijala:

. Podupiranje i drenazni radovi. kao §to su umeci u zidovima, obnova krovova i krovnog pokrivaca
u okviru dimenzija i primijenjenih materijala koji su identi¢ni originalnim;

. Radovi koji ne uti¢u na promjene u odnosu na prvobitnu tipologiju objekata:

. Unaprjedenje higijenskih zahtjeva 1 izgradnja savremenih infrastrukturnih sistema u funkeciji

kvalitetnije organizacije prostora sa otuvanjem zateCenih vrijednosti u pogledu tipologije objekta,
postojece povrsine 1 zapremine, izgledu uli¢nih fasada i otvorai sl

. Eliminisanje suvisnih oste¢enih i nefunkcionalnih otvora;

. Radovi na sanaciji unutradnjih i spoljasnjih zidova, bilo nose¢ih ili pregradnih zidova uz
moguénost djelimi¢ne dislokacije pri cemu se ne mijenja unutraénji karakter i ¢uvaju se vrijedni stilski
elementi;

. Rugenje unutrasnjih nenosecih zidova:

. Reorganizacija raspodjele unutradnjih prostora. uz otuvanje cjeline;

. Izgradnju savremenih infrastrukturnih i tehnickih sistema;

. Zamjena podova i njthova obnova. uz neznatnu razliku od originala;

. Zamjena o§tecenih ili unistenih arhitektonskih elemenata;

. Rekonstrukcija i izgradnja ostecenih djelova za koje postoji arhivska dokumentacija ili za koje

se moze utvrditi analogija sa drugim objektima ili tipolodkim jedinicama istog doba i originalnog
arhitektonskog dizajna:

. Restauracija vertikalnih ili horizontalnih javnih prostora kao $to su predvorja, javna stepenista,
nadstresnice i sl.;

. Funkcionalna reorganizacija. spajanja i razdvajanja imovinskih jedinica, pod uslovom dane uticu
na zajednic¢ke prostorije (ulaz. hol. stepenista) i imaju za cilj oéuvanja tipologije zgrada 1 originalnih
ukrasnih fasadnih elemenata;

- Promjene ili povecanja prostora komunikacije. uz ocuvanje cjelovitosti 1 postojece
funkcionalnosti objekata:

. Eventualne opravke na unutrasnjim zidovima:

. Svi radovi koji se u zakonskim dokumentima definisu kao restauracija.

Povr§ina lokacije na kojoj je predvideno i=vodenje radova — planirane rekonstrukcije sa
doeradnjom i naderadnjom_postojeceg objekta_upisanog kao rusevine porodicne stambene
zorade je 343.00 m’

Uvidom u projektnu dokumentaciju konstatovano je da je planirana rekonstrukcija stambenog
objekta sa dogradnjom 1 nadgradnjom objekta, u okviru zadatih gradevinskih linija.
Ostvareni parametri u arhitektonskom idejnom rjeSenju su:

5 indeks zauzetosti iznosi 0,18, (ostvarena zauzetost - projektovana max. povréina pod stambenim
objektom iznosi 61.84 m?),

. indeks izgradenosti 0,34, (ostvarena - projektovana BRGP stambenog objekta iznosi 11775 m),
: spratnost je P +1



U tehnickom opisu dostavljenog idejnog rje$enja je navedeno u dijelu koji se odnosi na:

Pristup lokaciji omoguéen je sa juzne strane. sa Nekategorisanog puta oznaCenog na
katastarskom planu kao kp. br. 4674 KO Grahovo. upisane u LN 590 sa pravom svojine CrnaGora,
raspolaganje opstina Vlada Crne Gore u obimu prava 1/1 bez tereta i ogranicenja.

Predmetna katastarska parcela saobraéajnu povezanost sa regionalnim putem R-8 ostvaruje
preko katastarskih parcela broj 1462/1, 1462/3 i 1462/2 KO Grahovo, upisane u LN 544 po kulturi
Nekategorisani putevi, sa pravom svojine Crna Gora. raspolaganje OpStina Niksic.

U skladu sa uslovima Uprave za zadtitu kulturnih dobara Spomen ploca koja ima status
pojedina¢nog kulturnog dobra se viSe ne nalazi na predmetnom objektu. Projektom je predvideno
postavljanje predmetne ploce na juznoj strani objekta.

FUNKCIONALNA ORGANIZACIJA OBJEKTA

Objekat je po namjeni stambeni., spratnosti Pr+1s.

Glavni ulaz u objekat je sa juZne strane.

Stambeni objekat je projektovan tako da dnevna zona formira jedinstven i otvoren prostor sa
vizurama prema gradu.

Teren na kome je planiran objekat je pretezno ravan, pa je kota prizemlja u odnosu na kotu
terena uzdignuta 0.10 m.

Projektovan je stambeni objekat sa jednom stambenom jedinicom. smjestenoj na dvije etaze
prizemlje i sprat.

U prizemlju su smjestene sledece prostorije: dnevni boravak, wc i stepeniste.

Na spratu su smjestene sledece prostorije: terasa, hodnik, dvije spavace sobe i dva kupatila

GABARIT OBJEKTA

Objekat je postavljen u okviru zateenih gradjevinskih linija na terenu. Planirana je rekonstrukceija
objekta sa dogradnjom od 3m prema sjevernoj strani parcele.

Visinska regulacija definisana je dozvoljenom spratno$éu do Pr+1S+Pk. Postojeci objekat je u
gabaritu dimenzija 5.10mx7.35m, dok je planirani objekat u gabaritu dimenzija 5.10m x 10.35m,
ukupne neto povrsine 96.19 m?, odnosno bruto povrsine 117.75 m.

Upotrijebljeni su tradicionalni i savremeni materijali, pri ¢emu se vodilo ratuna da se postigne
vizuelna ujednacenost ambijenta.
Prenja strana fasade planirana je sa oblogom od kamena.

U skladu sa navedenim RjeSenjem i na osnovu uvida u dostavljenu tekstualnu i graficku
dokumentaciju, razmotren je zahtjev investitora Vuja¢i¢ Mili¢a iz Niksi¢a za davanje saglasnosti na
idejno rjesenje projektovano od strane “"ARHIMEX" D.0.0. Rozaje iz Rozaja, potpisano elektronski
potpisom dana 15.04.2026. godine u 13:38:51+02'00 ' za rekonstrukcija sa dogradnjom i nadgradnjom
na katastarskoj parceli broj 1459 KO Grahovo u obuhvatu Izmjene i dopune Prostorno urbanistickog
plana Opstine Niksi¢ (“Sl. list CG”-opgtinski propisi 72/24), za koji su izdati urbanisti¢ko-tehnicki uslovi
UP/Io 07-350-740/1 od 20.10.2025. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zastitu Zivotne
sredine i odlu¢eno je kao u dispozitivu, iz slede¢ih razloga:

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju stambenih objekata u okviru PUP-a
definisane su da arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem
objekta, tako da objekat ima prepoznatljivost, adekvatnu funkeiji, u izgradnji objekata treba koristiti



elemente tradicionalne arhitekture ovog podneblja ukomponovane na savremeni nacin, uz obavezu
da se ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja. i sklad sa okolnim strukturama.

Shodno svemu navedenom, idejno rjeSenje je usaglaseno sa smjernicama Zza oblikovanje 1
materijalizaciju.

Kod izloZenog pravnog i ¢injenicnog stanja, glavni gradski arhitekta je je nasao da su se stekli uslovi
za davanje saglasnosti investitorn Vujagi¢ Milicu iz Niksica projektovano od strane od strane
“ARHIMEX" D.0.0. RozZaje iz Rozaja. ovjereno clektronskim potpisom dana 15.04.2026. godine u
13:38:51+02'00', za izvodenje radova na rekonstrukciji sa dogradnjom i nadgradnjom postojeceg objekta
upisanog kao rusevine porodi¢ne stambene zgrade, oznaCene kao broj zgrade 1, planirane stambene
namjene, na lokaciji potes Varogica Grahovo, na katastarskoj parceli broj 1459 KO Grahovo, u
obuhvatu Izmjena i dopuna Prostornog urbanistickog plana Opstine Niksi¢ (“SL. list C G”-opstinski
propisi 72/24). u pogledu usaglasenosti sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekta i osnovnim urbanistickim parametrima.

NAPOMENA: Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa 7akonom o izgradnji objekata (..Sluzbeni

list Crne Gore™ broj 19/25), Pravilnikom o na¢inu izrade 1 sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore™ bro 84/26). kao 1 drugim propisima koji regulisu izgradnju objekata.

UPUTSTVO O PRAVNOI ZASTITI: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, u roku od 8 dana od dana dostavljanja rjesenja
(¢lan 25, stav 3 Zakona o izgradnji objekata (..Sluzbeni list Crne Gore™, broj 19/25).

Glavni gradski arhitekta:
Vujovi¢ Mladen, dipl. ing. a;h
DOSTAVLJENO: ol e
1 x Vujagié Vil O ok O o
1 x “ARHIMEX” DOO G |
1 x Sekretarijata za urbanizam i stambene poslove
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